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РАЗВИТИЕ ИНСТИТУТА ПРАВА ОГРАНИЧЕННОГО ПОЛЬЗОВАНИЯ ЧУЖИМ 
НЕДВИЖИМЫМ ИМУЩЕСТВОМ В РОССИИ И НЕКОТОРЫХ ЗАРУБЕЖНЫХ СТРАНАХ

В статье рассматривается развитие института права 
ограниченного пользования чужим недвижимым имуществом в 
России и некоторых зарубежных странах. Проанализированы 
современные подходы в доктрине гражданского права по 
вопросам совершенствования названного институт в РФ в 
условиях реформирования гражданского законодательства.
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Право ограниченного пользования чужим недвижимым имущ еством как некое 
модельное вещ ное право начало свое развитие в древнем Риме. В рамках этой группы 
прав слож ились самостоятельные виды, которые приобрели специальное правовое 
регулирование. Из ограниченных вещ ны х прав в первую очередь, вы делялись такая 
разновидность прав как сервитуты.

Под правом установления сервитута понималось -  право одного лица 
пользоваться (в каком-нибудь определённом отнош ении или в нескольких отнош ениях) 
вещ ью, принадлеж ащ ей другом у лицу1.

Близким к понятию  сервитут был -  узуф рукт. В Д игестах Ю стиниана он 
определялся следую щ им образом: «Ususfrnctus est ius alienis rebus utendi fruendi salva rei 
substantia» (D.7.1.1), узуф рукт есть право пользования чужой вещ ью  и получения от нее 
плодов с сохранением в целости субстанции сущ ности вещ и2.

Постепенно опыт рим ских юристов начал распространятся и на другие земли, и не 
обош ел законодателя России в дореволю ционны й и современный периоды.

Экономические условия ж изни дореволю ционной России хотя и не исключали 
необходимости сервитутных отнош ений, но и не способствовали их активному развитию. 
О собенностью  России было господство общ инны х начал в пользовании землей и 
отсутствие мелкой земельной собственности3.

Такое полож ение дел препятствовало ш ирокому развитию  сервитутов. Развитию 
сервитутов послуж ила аграрная реформа в начале XX, когда вслед после освобож дения 
крестьян, начала возрож даться торговля, промыш ленность, население города росло, что 
привело к часты м столкновениям, относящ имся к разделению  городских сервитутов4.

Анализ граж данского законодательства дореволю ционной России о сервитутах 
позволяет сформулировать несколько его характерны х черт. Первой такой чертой, была 
путаница в терминологии. П ервоначально действую щ ее законодательство термин 
«сервитут» не употребляло вообщ е5. В общ ероссийское законодательство это слово было

1 Новицкий И. Б. Римское право // онлайн библиотека Гумер -  Право и Юриспруденция -  http: 
// www.gumer.info/ bibliotek _ Buks /Pravo/nov/05. php

2 Машкин Н.А. История древнего Рима. М.: 1949. -  http: www.gumer.info / bibliotek_Buks / 
History / poster / 15. php.

3 Горонович И. Исследования о сервитутах. // Доклад читанный в Киевском юридическом 
обществе 13-го ноября 1882 года. -  Александрия: Тип. Ф. Х. Райхельсона, С.П.: 1904. -  С. 3.

4 Там же.
5 Маттель А. Заметки о порядке укрепления прав на строение находящееся на чужой земле // 

Журнал гражданского и уголовного права, книга 4, 1886. -  http: // studentbank.ru / view. php?id = 
23018&p = 7
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введено Полож ением о нотариальной части (ст. 159)6. До этого периода использовалась 
иная терминология, например, «право угодий в чужом имущ естве» или как писал 
Г.Ф. Ш ерш еневич «право участия общ его и право участия частного»7. Разные термины, в 
которые законодатель вкладывал свое, порой специфическое, содерж ание, порождали 
разночтения и споры по поводу того, синонимичны ли эти понятия сервитутам.

Второй чертой, можно считать отсутствие в гражданском законодательстве 
дореволю ционной России общ их полож ений о сервитутах, в чем так остро нуж далось 
население8.

Третьим моментом, характеризую щ им дореволю ционное законодательство о 
сервитутах, являю тся их конкретные разновидности, описанные в законе. П еречень 
установленны х сервитутов, в отличие от рим ских форм, был гораздо более узким. В 
частности, закон устанавливал следую щ ие разновидности сервитутов: 1) право ставить 
ульи в чужом лесу; 2) право въезда в лес; 3) право заниматься бобровым промыслом; 4) 
право примкнуть плотину к чуж ом у берегу; 5) право вы водить окна во двор соседа и 
некоторые другие9.

По сравнению с общ ероссийским Сводом законов граж данских указаний, 
перечень сервитутов в Своде граж данских узаконений губерний П рибалтийских был 
намного богаче. П рибалтийское законодательство классиф ицировало главным образом 
вещ ные сервитуты, среди которых выделяло две больш ие группы -  сельские и домовые 
(в зависимости от того, устанавливались они в пользу здания или в пользу земельной 
собственности). В рамках сельских сервитутов, в свою очередь, вы делялись дорожные, 
пастбищ ные, выгонов, сенокосов, пользования водами, въезда в лес, пчеловодства. В 
группе дом овы х сервитутов вы делялись восемь вполне конкретны х видов ограниченных 
прав: право возводить здание на постройках соседа, право укреплять в чужие стены 
бревна, право возводить строение, выдаю щ ееся над чужим пространством, право 
устраивать сток, право вы ливать помои, право строиться выше соседнего здания, право 
на свет, право на вид10.

Приведенный перечень свидетельствует о достаточно высоком уровне развития 
сервитутов на западны х окраинах Российской империи и их адекватном закреплении в 
местном гражданском законодательстве. В результате получался определенный разрыв, 
несоответствие общ ероссийских норм о сервитутах и норм местных законов, в частности 
царства Польского и П рибалтийских губерний.

В советский период институт сервитута был забыт и практически не находил 
своего применения, однако, в ряде государств, образованны х на территории бывш его 
СССР, граж данское законодательство ввело институт узуфрукта.

Так, ГК Азербайдж анской Республики среди прав вещ ного пользования знает 
узуф рукт как разновидность права ограниченного пользования чужой недвижимой 
вещ ью (ст. 263 -  268)11.

Узуф руктом, как устанавливается в статье 263 ГК АР, является такое обременение 
вещ и или прав, при котором лицо, в пользу которого установлено обременение 
(узуфруктуар), имеет право на пользование вещ ью или правами и на извлечение из них 
выгоды, однако в отличие от собственника не имеет права сдавать их в залог, отчуждать 
или завещ ать12. Узуф рукт по этом у законодательству может устанавливаться не только на 
земельный участок, но и на жилье, а также на другие объекты недвижимости.

В соответствии со ст. 395 ГК Республики М олдова узуф руктом признается право 
пользования одним лицом (узуфруктуарием) определенный или определяемый период 
времени вещ ью другого лица (номинального собственника), получения ее плодов на тех

6 Горонович И. Исследования о сервитутах. // Доклад читанный в Киевском юридическом 
обществе 13-го ноября 1882 года. -Александрия: Тип. Ф. Х. Райхельсона, С.П.: 1904. -  С. 3.

7 Шершеневич Г.Ф. Учебник Русского Гражданского права. М.: 1912. -  С. 273 -  370
8 Там же.
9 Там же.
10 Энциклопедический словарь начатый профессором И.Е. Андеевским, продолжается под 

редакцией К.К. Арсеньева и заслуженного профессора Е.Е. Петрушевского. С. 630
11 http://qanun.narod.ru/codes.html - ГК Азербайджанской Республики ст. 263 от 01.09.2000.
12 Там же.

http://qanun.narod.ru/codes.html
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же условиях, что и собственник, но с обязанностью  сохранения сущ ества вещ и13. 
Узуф руктуарий обладает правом владения вещ ью, но не может произвести ее 
отчуждение. Но в отличие от законодательства других государств ГК М олдовы допускает 
в качестве предмета узуф рукта лю бы е непотребляемые вещ и -  не только недвижимые, но 
и движ имые.

И сследование проблемы сервитутов не может обойтись и без знакомства с 
французским опытом регулирования данной группы имущ ественных отнош ений. 
И менно здесь, в Кодексе Наполеона, можно обнаруж ить стройную систему гражданско- 
правового регулирования отнош ений собственников соседних имений. Сервитутам 
посвящ ен разд. 4 кн. 2. где буквально в первы х строках (ст. 637) законодатель 
сформулировал понятие сервитута. Оно вы глядит достаточно широким, поскольку 
вклю чает в себя «повинности (обязанности), леж ащ ие на одном имении для 
потребностей и пользы другого имения, принадлеж ащ его иному собственнику»14.

Смысл граж данско-правового регулирования сервитутны х отнош ений во 
Франции, заклю чается в ж елании законодателя заранее снять возмож ные разногласия и 
споры между соседями -  собственниками имений, залож ить такой механизм в 
действую щ ие граж данско-правовы е нормы, который позволял бы им действительно 
ж ить в мире и согласии15.

П реследуя эту главную  цель, законодатель Франции позаботился о том, чтобы 
географическое полож ение участка соседа, пусть несколько невыгодное, неудобное, не 
отягощ ало его жизнь.

Таким образом, можно прейти к выводу, что граж данско-правовое регулирование 
законодательства Франции стремится предусмотреть правила, которые исклю чали бы 
возмож ные для соседа неудобства. Они могут быть вполне конкретными, 
законодательными, предусмотренными на случай, если сам сосед-собственник об этом 
просто не задумается. Н апример, ст. 681 Гражданского кодекса обязывает собственника 
устраивать крыш и таким образом, чтобы  дож девая вода стекала на его землю  или на 
общ ую дорогу, но не может отводить ее на землю  соседа16.

И нтересным представляется Германское гражданское улож ение. Н емецкий 
законодатель определяет земельный сервитут как обременение земельного участка в 
пользу собственника другого земельного участка (§ 1018)17. При этом различаю тся три 
аспекта обременения. Первый состоит в предоставлении права использовать чужой 
земельный участок в определенных случаях. Второй аспект заклю чается в запрете 
осущ ествления собственником обремененного участка определенных действий и 
охватывает возмож ные отрицательны е сервитуты. Третий аспект очень близок ко 
второму и заклю чается в запрете (или исключении) некоторы х правомочий собственника 
обремененного участка в отнош ении участка господствую щ его18.

Таким образом, с позиций ГГУ, суть сервитута заклю чается как в предоставлении 
возмож ностей полож ительны х действий в отнош ении чуж ой недвижимости, так и в 
воздерж ании собственника служебного участка от ряда действий (правомочий) с учетом 
интересов другого земельного собственника.

Н екоторый интерес может представлять собой регулирование сервитутов в 
Японии. В этой стране под сервитутом понимается право использования одной 
недвижимости (участка земли) для удобства и выгоды другой (другого). Из данного 
определения следует, что в Я понии не признаются личны е сервитуты. Что ж е касается 
сервитутов земельных, то ГК Японии ставит задачу поднять их престиж  и усилить роль в

13 http://lex.justice.md/ru/325085 -  ГК республики Молдова ст. 395 от 6.06.2002
14 Саитов А. Французский гражданский кодекс 1804г. : история и современность // Журнал 

ЮРИСТ. -  № 12. -  2004. -  С. 3-15
15 Энциклопедический словарь начатый профессором И.Е. Андеевским, продолжается под 

редакцией К.К. Арсеньева и заслуженного профессора Е.Е. Петрушевского. С. 630.
16 Саитов А. Французский гражданский кодекс 1804г. : история и современность // Журнал 

ЮРИСТ. -  № 12. -  2004. -  С. 3 -  15.
17 http://constitutions.ru/archives/1727/12 -  Германское гражданское уложение. § 1018.
18 Там же.

http://lex.justice.md/ru/325085
http://constitutions.ru/archives/1727/12
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экономической жизни страны. ГК не содерж ит исчерпываю щ его перечня видов 
сервитутов, подчеркивая, что удобства и выгоды, предоставляемы е через эту 
конструкцию, могут быть самые разны е19.

Регулирует сервитутные отнош ения и гражданское законодательство США. 
Н асчитывается порядка 17 видов сервитутов. Среди них есть традиционны е типы, 
например, право прохода, проезда, право рыбной ловли, но есть и несколько необычные 
сервитуты, например, право устраивать в имении дозволенны е законом развлечения, 
состязания и вообщ е все, что разумеется под словом «спорт», право требовать остановки, 
право на погребение и на место в церкви. И нтересным видом таких отнош ений 
представляется “Право на извлечение прибы ли”, что дает своем у владельцу два 
отдельны х права -  право прохода на землю другого лица и право извлекать из этой земли 
некоторые субстанции. Типичны м и примерами могут служ ить права бурения, добыча 
нефти, полезных ископаемых на чужом участке зем ли20.

О бращ аясь к цивилистике Российского гражданского права и законодательству 
РФ следует отметить, что согласно ч. 1 ст. 274 ГК РФ, собственник недвижимого 
имущ ества (земельного участка, другой недвижимости) вправе требовать от собственника 
соседнего земельного участка, а в необходимых случаях и от собственник другого 
земельного участка ( соседнего участка ) предоставления права ограничено пользования 
соседним участком ( сервитута )21.

По мнению А.Н . Копцева, в современном земельном (гражданском) праве 
отсутствую т положения о сервитутах как особой группе вещ ных прав. Подобная 
рассредоточенность по различны м отраслям права вносит неопределённость в их общую 
систему. Является интересным и заслуж иваю щ им внимание его предлож ение в 
законодательном порядке предусмотреть возмож ность сущ ествования не только 
полож ительных, но и отрицательны х сервитутов -  это право требовать, чтобы 
собственник примыкаю щ его (соседского) участка воздерж ивался от тех или иных 
действий22.

Сервитут даёт право субъекту в различном объёме пользования чужим земельным 
участком. Но каков бы ни был объём пользования, предоставляемого субъекту 
сервитутного права, он всегда меньш е объёма прав собственника. Г.Ф. Ш ершеневич 
отмечал, что, представляя право пользования, сервитут не распространяется на право 
распоряж ения, потому что это право всегда остаётся за собственником23.

Е.А. Суханов, анализируя полож ения о сервитутах приш ел к вы воду о том, что 
некоторые авторы поспеш или отнести публичный сервитут к ограниченным вещным 
правам. По его мнению, публичные сервитуты представляю т собой не отдельный вид 
ограниченных вещ ны х прав, а только ограничения прав собственников соответствую щ их 
природных объектов, поскольку не имею т конкретны х управомоченны х лиц. Они 
представляю т возмож ность неограниченному кругу лиц использовать названные объекты 
в том или ином установленном законом отнош ении24.

Во-вторых, о ю ридическом своеобразии данного сервитута свидетельствует 
правило о необходимости его установления обязательно с учетом общ ественных 
слуш аний, что для обычного гражданско-правового института просто немы слимо25.

В-третьих, согласно п.1 ст. 23 ЗКРФ  «частный сервитут устанавливается в 
соответствии с гражданским законодательством», следовательно является

19 Воробьев В.М. Японский кодекс «Тайхо Ёро рё» (VIII в.) и право раннего средневековья. М.: 2008.
20 Дерюгина Т. В. Гражданско-правовое регулирование института сервитута в России и в 

зарубежных странах: Дис. . канд. юр. Наук. -: Волгоград, 2002. -  С. 192.
21 Гражданский Кодекс РФ (часть первая ) ФЗ РФ от 30.11.1994.г. № 51-ФЗ. // СЗ РФ. -  1994. -  

№ 32. -  Ст. 274.
22 Копцев А.Н. Сервитуты в римском праве и современном российском законодательстве // 

Гражданское право. -  2006. -  № 2. -  С. 24.
23 Шершеневич Г.Ф. Учебник Русского Гражданского права. -  М.: 1912. -  С. 273-370
24 Суханов Е.А. Ограниченные вещные права. // Ученые -  юристы МГУ о современном праве. 

Под ред. М. К. Треушникова. -  М., 2005.
25 Суханов Е.А. Ограниченные вещные права. // Ученые -  юристы МГУ о современном праве. 

Под ред. М. К. Треушникова. -  М., 2005.
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частноправовы м институтом, тогда как все без исклю чения публичные сервитуты 
предусмотрены в нормах земельного, природно-ресурсного или административного 
законодательства, т.е. публичного права и потому лиш ены граж данско-правовой 
природы26.

Все это по обоснованному мнению  Е.А. Суханова, позволяет считать не лучш им 
«изобретением» современного отечественного законодателя27.

Отсутствие единой системы регулирования указанной группы отнош ений 
понудило законодателя в внесении новых поправок в ГК РФ.

Так из представленного Государственной Думой на всеобщ ее обсуждение нового 
проекта ГК РФ следует, что регулированию  сервитутов будет посвящ ена целая глава, в 
отличие сегодняш них четы рех статей: 274 -277, в которой перечисляется исчерпываю щ ий 
перечень видов сервитутов: перемещ ения (прохода, прогона скота и проезда),
строительные ( стройки и опоры ), мелиорации, горные и ком м унальны е28. Тем самым 
законодатель исключил действие диспозитивности в нормах Российского права и 
заложил императивный характер в названные выше отнош ения.

Наконец, в ГК РФ вводится понятие узуфрукт. Правом личного пользования -  
узуф руктом признается предоставленное собственником вещ и другом у лицу 
(пользовладельцу) право пользования и владения такой вещ ью. Пользовладельцем 
может быть гражданин, а в случаях предусмотренны х ГК РФ, некоммерческая 
организация. И спользование вещи, обремененной правом личного пользования, в 
предпринимательской деятельности не допускается. В отличие от сервитута, помимо 
отсутствия в составе сервитута правомочия владения чужой вещ ью, пользовладелец несет 
все затраты на ее содержание за свой счет.

Узуф рукт может быть общ им и социальны м .29
Таким образом, вводя новую главу в ГК РФ законодатель по сути систематизирует 

отнош ения складываю щ иеся по поводу установления сервитутов, вводит новый институт
-  узуфрукт, чем реш ает ряд старых проблем, но и порож дает новые.

В частности, представленный проект не оговаривает порядок установления 
сервитутов, ф орм у соглаш ения, договора о сервитуте. Не понятно и то, будет ли детально 
регулироваться в новом ГК РФ такой вид сервитутов как публичный сервитут, а ведь он в 
настоящ ее время приобрел актуальность, и требует детального регулирования.

И нтерес вызывает, будут ли, проводится общ ественные слуш ания при 
установлении публичного сервитута, и если да, то будет ли учитываться мнение 
слуш ателей при установлении таких отнош ений, или же такая процедура исклю чена 
законодателем, и если это так, то не наруш аться ли права граждан и организаций.

Принятие нового ГК РФ покажет, каким образом будет развиваться институт 
права ограниченного пользования ( сервитуты ) в системе Российского гражданского 
права, и какие проблемы будут устранены, а какие приобретут новое начало.
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